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Colombia: Impuesto predial
Comparaciones del sistema actual con y sin auto avaluos

El objetivo de este informe es ofrecer un esquema que permita comparar como opera el impuesto
predial actualmente y como operaria en los municipios piloto con €l auto avalto. Esta
comparacién tiene como base las funciones fundamental es de una administracion tributaria. En
laprécticay en lateorialaliteratura sobre la administracion del impuesto predial reconoce
cuatro funciones, las cuales la autoridad encargada del manejo del impuesto debe cumplir. Estas
cuatro funciones incluyen las siguientes: (i) Laidentificacion de todos |os propietarios que tienen
laobligacion del pago del impuesto; (i) laformacion y e mantenimiento actualizado de un
registro de contribuyentes del impuesto; (iii) €l avalto o estimacion del valor comercial de la
propiedad predid, y (iv) é calculo delaobligacion tributariay el sistema de cobro del impuesto.

Como parte de esta comparacion es importante enfatizar sobre |as obligaciones de la
administracion tributaria municipal, las del catastro municipal, las de la Oficina de Catastro
Nacional, subdireccién del Instituto Geogréfico Agustin Codazzi (IGAC), y las del
contribuyente.

I. Identificacion de contribuyentes

Actuamente la funcién de identificacion de todos | os propietarios que tienen la obligacion del
pago del impuesto recae principalmente sobre la Oficina de Catastro Nacional. Esta opera como
unade las Subdirecciones del Instituto Geografico Agustin Codazzi (IGAC), lacual esta
encargada de definir y aplicar las metodologias paralaformacion y conservacion de los catastros
municipales. En la préacticalos municipios contratan con €l IGAC e catastro de sus areas urbanas
y rurales. Existen méas de mil municipios en € pais |los cuales deben por ley actualizar sus
catastros por 10 menos unavez cada cinco afos. Sin embargo e cumplimiento con esta normaha
sido relativamente dificil, particularmente por la debilidad financiera de muchos municipios. El
argumento ha sido que muchos municipios no tienen suficientes recursos propios porque sus
catastros estan desactualizados y contintian desactualizados por insuficiencia de recursos
financieros para poner a dia sus registros de contribuyentes. En consecuencia una medida para
solucionar este circulo vicioso esla opcion de realizar auto avalUos por parte de los mismos
propietarios. Esta medida tiene la ventaja de que los contribuyentes al impuesto que han sido
tradicional mente sujetos pasivos ante la obligacion tributaria pasen a ser sujetos activos. En la
préctica esto significaria, como sucedié en el caso de Bogotd, que cada propietario (entre otros
aspectos), colabora con la administracion tributariay al catastro municipal, en laidentificacion
del predio y de su propietario como parte de sus obligaciones para el pago del impuesto.
Actuamente lalabor de identificacion de los contribuyentes practicamente recae en su totalidad
en el sector publico (IGAC) encargado de laformacién y conservacion de los catastros
municipales — siempre y cuando exista financiamiento municipal. En contraste, la opcion de
incluir la colaboracién de | os propietarios (sector privado) en la funcién de ‘identificacion’
constituye unade las ventgjas y diferencias entre el sistema actua y el sistema con auto aval Gos.
Desde luego que con la participacion activa del sector privado se facilita sustancialmente la
formacion y actualizacion de los catastros municipales en términos de tiempos y costos. Los auto
avalUos no es necesario que sean anuales, ya que unavez identificados |los predios, |os
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propietarios y el valor estimado de |os predios en cada municipio, el siguiente paso es mantener
el sistema de registro de predios, propietarios y valores actualizado. Sin embargo el hacerlos
anualmente facilitaria estalabor. La Gréfica 1 resume las funciones fundamentales de la
administracion tributaria del impuesto predial y € role del sector privado (i.e., los propietarios y
el auto avallio) en colaboracion con el sector publico (i.e., € catastro municipal y su
actualizacion).

Gréfica 1. Los cuatro pilares del impuesto predial
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Es importante anotar que el sistema de auto avalGo, aungue tiene sus méritos propios, ha surgido
principalmente como una solucién efectiva alas dificultades inherentes del proceso de inventario
periddico de la propiedad raiz, y de la estimacion de sus valores catastrales (i.e., valores
comerciales), los cuales usuamente presentan rezagos significativos en su actualizacion.
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Il. Registro de contribuyentes

Unavez que la administracion municipal solicita la presentacién de una declaracion de auto
avaluo (y € contribuyente hace entrega del formulario) autométicamente se contribuye ala
funcion (#1) de identificacion del contribuyente, del predio y de su localizacion. El paso
siguiente lo congtituye lainclusion de estainformacion en e * Registro de Contribuyentes’ de la
administracion municipal (#2), e cual conforma uno de los elementos béasicos del Catastro
Municipal. Es importante resaltar que tanto las funciones de identificacion del propietario como
del predio y su registro son elementos fundamentales para el Catastro Nacional (IGAC) en su
labor de formacién y actualizacion de |os catastros municipales. Los elementos més importantes
paralaformacion y conservacion de los catastros se ilustran en la Gréfica 2.

Gréfica 2. Elementos para la formacién y conservacion de los catastros

Elementos del catastro
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El sistema actual de ‘Registro de los Contribuyentes’ practicamente depende de cada cuanto
tiempo la municipalidad logre contratar una actualizacion del catastro municipa con el IGAC.
En contraste, la ventgjadel sistema del auto avallio es que € ‘registro’ se hace simultaneamente
con laidentificacion del predio y del propietario (via auto avalto), sin necesidad de esperar hasta
la siguiente actualizacion del catastro como un todo. Con el auto avalUo, es posible hacer parte
de la conservacion catastral anual, a menos en los elementos de la propiedad del predio y sus
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obligaciones tributarias. Estos dos elementos son desde luego vitales paralas finanzas
municipales. Es decir, € auto avallo ademas de beneficiar las finanzas municipal es,
contribuyendo ala conservacion del ‘ Catastro Fiscal’, ademas actualiza el ’ Catastro Juridico’ y
ofrece informacién bésica para el ‘ Catastro Fisico'.

Sin embargo con el auto avalGo surge préacticamente una funcién nueva gque es lade
‘verificacion’ (fiscalizacion) del cumplimento del sector privado con la obligacion del auto
avalUo. Esta nueva funcion hace la necesidad de actualizacién de los catastros por parte del
IGAC aun més importante, ya que los catastros en la practica cumplirian con esta funcion de
verificacion de predios, propietarios y valores de la propiedad. En este sentido los auto avaltos y
los catastros no son sistemas sustitutos del uno por el otro sino por e contrario son sistemas que
se complementan € uno al otro.

Laprincipa caracteristica del sistema actual esla de un disefio que en la practica depende
exclusivamente de los esfuerzos del sector publico por si solo (informacién vertical de arriba
hacia abajo), en contraste con un sistemaen el cual ambos el sector publico y privado colaboran
de manera coordinada en la provision de formacion (en ambas direcciones) parala conservacion
catastral (nacional y municipal) lo cual redunda en beneficio de todas las partes interesadas. Es
importante anotar a respecto que una politicatributaria deseable para el impuesto predial esla
de lograr bases tributarias amplias, que permiten tarifas del impuesto bajas, 1o cua desde luego
beneficia atodos los contribuyentes. El sistema del auto avaltio contribuye significativamente a
esta politica, aliviando las presiones al incremento de tarifas de un sistema con base en solamente
los esfuerzos del sector publico. De igual manera, esimportante resaltar que los beneficios del
pago del impuesto predial por parte de un mayor nimero de contribuyentes se traducen en
términos de mejores bienes y servicios publicos locales.

Ademés del mecanismo del auto avallio, esimportante sefialar laimportancia de las fuentes de
informacion interinstitucional parala conservacion de los registros catastrales. Lamas
importante es desde luego la proveniente del traspaso de la propiedad. Esta se originaen las
notarias publicas al momento del registro de las de las compraventas o traspaso de la propiedad.
Aunque esta informacion es actualmente utilizada parala actualizacion y conservacién de los
catastros, puede ademas ser utilizada automaticamente a momento de las compraventas y
peridicamente cada vez que se hace una actualizacion del catastro como un todo (véase Gréfica
3 sobre el flujo de estainformacién). El éxito en la conservacion de los catastros municipales
depende sustancialmente del flujo de estainformacion de manera &gil y oportuna (de las notarias
y oficinas deregistro y de estas a las oficinas catastrales). Estainformacion incluye entre otros
aspectos |os nombres de |os nuevos propietarios (o contribuyentes) y el valor declarado de las
compraventas, entre otros aspectos. Por otra parte lainformacién de la Oficina Nacional de
Registro de la Propiedad, incluye ademés |os datos sobre titulos de la propiedad predial y
establece |legalmente los propietarios. Tanto las notarias como la Oficina de Registro ofrecen
ademas lainformacion fisicadel predio en cuanto alocalizacion, éreay linderos, entre otros
aspectos. La escritura de los predios que se archivan en las notarias y en la Oficina de Registro
tipicamente incluyen lainformacion fisicadel predio y juridica sobre los propietarios.

4 COLOMBIA: IMPUESTO PREDIAL—COMPARACIONES DEL SISTEMA ACTUAL CON Y SIN AUTO AVALUOS



Gréfica 3. Fuentes de Informacién Inter-institucional para el catastro
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lll. Avalu6 de las propiedades

El tercer pilar del impuesto predial y elemento fundamenta de los catastros lo constituyen los
avaluos de los predios. Actualmente esta funcion depende exclusivamente de la capacidad
operativay financieradel gobierno central (IGAC) y de los gobiernos municipales
respectivamente. Es decir esta funcidn, bajo e sistema actua practicamente en su totalidad recae
sobre el sector publico. Sin embargo, con laintroduccion del mecanismo del auto avalto la
responsabilidad legal de estafuncion se reparte entre el sector publico y el sector privado. Este
enfoque facilita sustancialmente el cumplimiento de esta labor al permitir que el sector privado
proveainformacion basicaal sector publico paralaactualizacion de los catastrosy el
cumplimiento con el pago del impuesto predial por parte de los propietarios. Este enfoque, en
consecuencia facilita tanto las responsabilidades del sector publico como del sector privado. Sin
este mecanismo € sistema actual tendra que continuar enfrentando |as mismas dificultades de
falta de informacion basicay ausencia de recursos fiscal es adecuados para subsanar problemas
deinsuficienciade servicios locales, entre ellos €l de catastros debidamente actualizados. El
mecanismo del auto avalto ofrece la posibilidad a los propietarios de estimar € valor comercial
de sus propiedades, desde luego sujetos a verificacion (fiscalizacion) y aceptacion por parte de
las autoridades de gobierno. Este sistema tiene la ventgja de que no posterga el recaudo
municipa del impuesto predial de un nimero significativo de contribuyentes hasta que €
catastro selogre actualizar. La actualizacion final de los catastros introduce las correcciones
marginal es necesarias en |0s casos en que se consideren justificables por |as autoridades
catastrales y de la administracién tributaria municipal . Es decir, con auto avallio se minimiza el
costo de oportunidad de una cantidad significativa de recursos publicos locales, que de no ser por
el auto avallio no seria posible recaudar y cuyo recaudo permite entre otros aspectos la
actualizacion de los catastros municipales con €l fin de consolidar esta nueva fuente de recursos
fiscales.
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IV. Cobro y recaudo del impuesto predial

En el sistema actual |os propietarios realizan |os pagos del impuesto sobre la base ala gestion de
cobro que realice la administracion tributaria municipal. Desde luego que dichos cobros se hacen
a base de lainformacion disponible en |os catastros vigentes en cuanto a predios, propietarios y
avaluos catastrales. Con el mecanismo del auto avaltio el pago del impuesto se hace en base ala
informacion que los mismos propi etarios declaran en cuanto a su identificacion como
contribuyentes, la identificacion de sus predios y |os estimativos de los valores comerciales de
dichos predios. Estainformacion es suministrada por €l sector privado (los contribuyentes)
independientemente de si ya han sido o no identificados por la administracion tributaria, e
independientemente de si han sido o no incluidos sus nombres en los registros del catastro, e
independientemente del valor catastral que exista o no en €l catastro vigente. En este sentido, la
informacion resultante del auto aval (o es no solamente complementaria alainformacion
catastral existente sino que ademas permite actualizar, confirmar y/o corregir lainformacion en
los catastros vigentes. Es decir, €l auto avallio no remplazani puede remplazar |os catastros. Por
el contrario es un mecanismo para fortal ecerlos con informacion y viabilizarlos financieramente.

Con posterioridad ala actualizacion del catastro, como en €l caso de Bogotd, es cuando la
administracion tributaria puede realmente g ercer una funcion efectiva de cobro del impuesto
predial. Es importante anotar que el mecanismo del auto avallo, en contraste con €l sistema
actual, précticamente suprime lafuncion de facturacion del impuesto ya que cada propietario
calcula su obligacién tributaria a base de su propio auto avalGo. Este proceso facilita
significativamente las funciones de la administracion tributaria. Sin embargo, lafuncion de la
administracion tributaria de emitir un nuevo avallo catastral continuay en este sentido la
actualizacion de los catastros es fundamental.

Ademas de lainformacion sobre los auto avallos y |a proveniente del traspaso de la propiedad,

existen ademas otras fuentes de informacion complementaria, la cual esimportante enfatizar
dado su valor paralaadministracion de los catastros y del impuesto predial. (Véase Gréfica 4).
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Grafica 4. Informacion complementaria para el impuesto predial y el catastro
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Estas otras fuentes incluyen principalmente, |os ‘ permisos de construccion y urbanismo’, los
‘registros de contribuyentes de otros Impuestos municipales’ (como el de Industriay Comercio),
lainformacion del sector financiero sobre créditos hipotecarios' y laslicencias de industriay
comercio’. Cada unade ellas refuerzalos cuatro pilares del impuesto predial y los catastros
municipales (véase Gréfica4).

El cruce de estas diferentes bases de datos (como parte de la funcion de fiscalizacion) desde
luego permite identificar si existen contribuyentes que pagan algunos de los impuestos
municipales pero no otros, como por gjemplo e impuesto predial. Asi mismo es posible verificar
s los contribuyentes asi identificados estén o no registrados en €l catastro municipal. En forma
similar los avalUos para fines de crédito hipotecario se pueden comparar con los avallios para
fines del impuesto predial y determinar si existen diferencias sustanciales que justifiquen una
revision de los aval Gios respectivos. Por otra parte, dichas bases de datos con informacion
complementaria pueden facilitar el cobro del impuesto predial. Por gjemplo, parece razonable
que para otorgar permisos de urbanizacién, construcciones o modificaciones en las estructuras de
los predios se exija estar apaz y salvo con €l pago del impuesto predial como unade las
condiciones para poder recibir el correspondiente permiso de la municipalidad. El mismo
argumento se puede aplicar para el otorgamiento de las licencias de industriay comercio cuya
funcion corresponde alos gobiernos municipales. El uso de los auto aval Gios junto con las
anteriores fuentes de informacién fortal eceria sustancialmente el proceso de actualizacion de los
catastros y generariaingresos fiscales para asegurar su adecuado mantenimiento.
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Resumen y conclusiones

Es importante anotar que el sistema de auto aval Gios, aunque tiene sus méritos propios, ha
surgido principal mente como una solucion efectiva a las dificultades inherentes del proceso de
inventario periddico de la propiedad raiz, y de la estimacién de sus valores catastrales. En este
sentido, € auto avalUo es una respuesta a la situacion de muchos municipios que no tienen
suficientes recursos propios porque sus catastros estan desactualizados y contintan
desactualizados por insuficiencia de recursos financieros para poner a dia sus registros de
contribuyentes. Un medio para solucionar este circulo vicioso eslaopcién de redlizar auto
avaluos. Este mecanismo tiene la ventaja de que los contribuyentes al impuesto predial que han
sido tradicional mente sujetos pasivos ante la obligacion tributaria pasen a ser sujetos activos. La
opcion deincluir la colaboracion de los propietarios (sector privado) en lafuncién de
‘identificacion de predios y propietarios constituye una de las ventgjas y diferencias entre el
sistema actua y €l sistema con auto avallos. La principal caracteristica del sistemaactual esla
de un disefio que en la practica depende exclusivamente de |os esfuerzos del sector publico, en
contraste con un sistema en el cual ambos el sector publico y privado colaboran de manera
coordinada.

Sin embargo con el auto avalto surge préacticamente una funcién nueva gque eslade
‘verificacion’ (fiscalizacion) del cumplimento del sector privado con la obligacion del auto
avalUo. Esta nueva funcion hace la necesidad de actualizacién de los catastros por parte del
IGAC aun més imperiosa, ya que |os catastros en la préactica cumpliran con esta funcion de
verificacion de predios, propietarios y valores de la propiedad. En este sentido los auto avaltos y
los catastros no son sistemas sustitutos sino por el contrario son sistemas que se complementan el
uno al otro. Es decir, el auto avalto no remplaza ni puede remplazar |os catastros. Por €l
contrario es un mecanismo para fortalecerlos con informacion, (la cual es necesaria para el
mecanismo del auto avallo) y viabiliza financieramente la actualizacion de |os catastros.
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